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1,PREMESSE

11 sottosctitto dott. ing. Alfio Ciccia con studio in Paternd via G. Boccaccio n. 8,
iscritto all’Albo degli Ingegneti della Provincia di Catania al n. A 6184, ed all’Albo
dei Consulenti Tecnici del Trbunale di Catania, con nomina del 13/04/2018

recapitata a mezzo pec in data 16/04/2018, ¢ stato nominato esperto

estimatore, per la stima dei beni pignorati con la procedura esecutiva indicata in
epigtafe.

Allo scrivente e stato chiesto un aggiornamento del valore di stima dell'immobile
pignorato, in patticolare ... ‘disporre una stima sommaria (descrizione ¢ relazgone sintelica
dell immobile, con verifica dello stato dei lmoghi)”.., assegnando come temmune per i
deposito giorni 30 dalla comunicazione.

Successivamente con provvedimento del 27/04/2018, notificato con PEC del
7/05/2018, il G.E. ad integrazione del mandato gia confetito, invita lo sctivente a
gspondete ai seguenti quesitt:

a) Identifichi esattamente § benr pignorat, sveninali periinenge ed acoessors, indicandone § dati catastali ed § confing
quall emergenti dal sapraliusgo e dall esame degli alti ¢ det documrents prodotts, nonché la conformitd dei desi stessi riltvats in sede
i sopralluogo con quelli emergenti dai certtficati in atii;

b)verifichs Ia corretterza dei dati niportati nell’'atto di pignoramento ¢ nella nota & raserizions (o, in caso &
procedure riundle, nei singoli atti di pignoramenio e nells note relative), in particolare accertand che 1l pignoransento abbia colpito
quvte spetiarti al debitore ¢ che vi sta corrispondenza tra if singolo atlo & pigroramento ¢ la relativa nota;

c) verifichi Ia proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove conugato ¢ specificands,
altresi 56 esst stano in compropristi o meno con altni soppetti; qualera limmobile sia stato sotigpesto a pigroramento sul
presupposto che if debitors esecwtato ne abbia acquistato la proprista par sffetto di suceessions movti causa verifichi la trascrigione
del titols df proveniensa (accettasione espressa o lactta di ereditd), segnalands immediatamente al g.e la mancata fraserigione di
an yalids titole di acqudsto (o evidenzia che a tal fine non sarebbe utile la trascrizjone della denuncia di successione né la mera

constderagione df rapporto di parentela con il de cuns) oovero eventnali casi dubbi;
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d} accerti l'esatta provenienza del/i bene/%, verificands la continueid delle traserisgoni nel ventennio ameriore alla

data del pigroramento ¢ la produziore dell

) segnali tevspestivamente al gindice la impossibilitd & proceders @ un compisto accertamenio per la incompletezza della
documentarione prodotta, indicandy la dooumentagione mancante af fine di sollecitare ana tventuale infsgrasione af
crechtors procedents;

#) acsrti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizions pregiudizievoli, indicandons ght estremti; elenchi quindi &
Sormealita (traserizions, iserizioni) da cancellare con i decreto df Irasferivsento;

B)proveeda alla identificazione catastale delf'immobile, previo accertamento dell'esatta rispondenga dei dati spectficati
nellatto & pignoramento con ks riswltange catastalt, esegrends quelle variazgoni che dovessers sisultare necessarie od indispensabif
al tragferimento del bene, i particolare per quanto concerne la planimetria dol bene provveda, in caso di difformittd o in mancanza
di idonea planimetria daf bene provveda alla twa corvegione o redasions, solo se stretiamente necessario;

Rjindichi, previa acquisivions o aggiornaments del certificato & destinasgons urbaristica, la destinazione 2elfi bens/ i prevista
daillo strumente urbanistico comunale vigents;

£) agoerti per i fabbricatt la confornitd alle vigents norms in materfa urbandstico-edilizia indicandn in guale epoca fu
realizzate Pimmiobile, gl estremi del proveediments amtoriggatorio, la rispondenza della costrasgons ally previsioni del
provuedimento medesimo, ¢ segnalands, anche graficamente le evertwali difformitd ¢ modifiche ¢ g estremi degh atis awloriggdin,
In caso di esistenza di gpere abusive, Pesperto, verifichera Feventuale avsenuta presentagione & istange & condono, precisands lo
sate defla procedura, ¢ valderd la confornitd del fabbricato al progetio proposto, segnalands, anche graficamente, fe evenfuali
difformitd;

J} In case & immmobili abusivi, controll la possibilitd & sanatoria ai sensi delfart. 36, dpr n. 38072001 & gh svertuak

costt defla stessa; altrémenti verifichi la presemtagione di istange di condono, indicands il soggetto istants ¢ la wormativa in forza
della quals istanza sia siata pressntata, ko stato del procedimento, i costi per il conseguinronto, del titolo in sanatoria ¢ ke evertuali
oblagioni gid corvisposts o da corrigpondsre;

K)sverifichi, inolire, ai fini della istanza di condono che l'aggindicatario patrd eventualmente presentars, se gk tmpobili
pigmoratt i1 Irovine o mero melle condizgond previste daflart. 40, 67 comma della legge n, 47/1985 o dellart. 46 ¢ §

DPR 380/01, chiarisca, guindi, se i cespiti medesimi stano o meno sanabil, o condonabifi ai sensi del D.L. 269/2003,
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indicands, previa assungione delle apportuns informazgons presso ghi wiffici comunali comppetents, le sonvme da pagare a titolo di
oblaztone nowché twiti gli onert concessori (omerd & wrbanigzazions ¢ wosti & codtruzione), quamtsficat; anche in via
approstimativa; precist, infine, se pendono procedure ammsinistrative o sangiondtoris { relatizi costi.

B} Inn caso di inmmobili abusivi, ove Pabuso non sia in alcun modo sanabile, quantifichi g oneri economics necessari

per la demolizione dello stesso ¢ verifichi s¢ sian itate emesse ordinange di demvoligons o df acquisisione in proprietd ad opera

dagh Enti Pubblici tervitoriali, allegandols in quota;

m) vertficht [esistenya di formalitd vincolf ¢ oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bens ohe
raterannio 4 carico dell aeguirente, ivi compresi § vincoli derivamti da contratt incidenti sulla attitudine edifteatoria dello stesso
o0 vincoli connessi con i suo carattere storico-ariistico;

n)erifichi lesistenza di formalitd, Viacoli € oners, anche di natura condominiale, che saranno cancellsli o che
comungue risulleranno inopponibili all muguirents;

o) verifichi s ghi immobihi pignorati siano gravati da censo, livello 0 uso civico ¢ se vi sia stata affrancazione da tali
post eovero s2 1] diritto df proprietd sul bene del debitor: pignorats sia df proprietd oveero derivanie da alino dei suddetss fitoli;

Paceerti Finporto annno dells spese Gsse & gestions o & manutsnzions, & sopntuali spese straordinarie gid deliberate
anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eveninali spese condominiali non pagate negli ulting due anni anteriori alla
data della perizia, lo stato di eventualf procedimenti giudiziari refativi af bene pignorato;

g)Accerti se [ beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittat o locati, indicands il canone
patiwito, la swa congruitd, leventuale data & registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché Vevertseale esistenza df wy
gitidizio in corso per i rilascio (sf timanda a tal proposito alle RACCOMANDAZIONI GENERALI
PER L'ATTIVITA’ DI ESPERTO MOD.4/REV);

1} elenchi ed individui ¥ beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita, quaki
ad esempio la fipologia & diasenn immobile, la sua whicazions (oitd,via, numero oivico, piano, eventuale numers interng),
g8 aceessi od i confini, J dati catastali, eventuali pertinense ¢ accessors, eventuali millasinsi di parti covsuni, desorivends il
condesto in oué essi St drovine, le caratterisiiche ¢ bz destinazdone della sona ¢ dei servigd offerti nonché le caratteristiche delle
zone confinanti. Con riferiments ol singolp bens precisi eventuali dotazioni condominiali (es. posti anto conruns, glarding ecc.),

la tipologia, laltegza wtile interna, ln superficie netta, i coefficiente wtilizgato af Jird della determinazione della superficie
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fracionanmento materiale deghi inomobiti; fomite che sssiste quando le parti risubianti allapporsionaments serrebbero ad essere
scarsansents funzgonali rispetto allintera o quanda 5i dovessero costituire SErvith @ carice di aliame Dorziohé o, comimans, Iutte
e volte che per realivzare la divisione st rendessero mecessarie spese eceessive rispefto al risultate perseguito, anche in
constderazione del fatte che nelia procedura esecutiva dette spese dovrebbers essere anticipate dal creditors procedente.
Con istanza del 11/05/2018 lo scrivente ha richiesto al G.E. una proroga di giorni
45 per 1l deposito della relazione peritale.
Il G.E. con provvedimento del 23/05/2018, ha otdinato allo sciivente il deposito
della relazione di stima, dieci giomi prima dell’udienza gii fissata del
12/07/2018.
Le operazioni petitali si sono svolte in data 26/04,/2018, 11/05/2018, 18/05/2018,
30/05/2018, alla presenza delPavvocato Barbagallo Isidoro quale legale
rappresentante del debitore esecutato e della dott.ssa Clementina Gullo (presente al
sopralluogo del 26/04/2018) quale soggetto delegata alla vendita dell’immobile
oggetto di pignotamento.
Esaminati gli atti e 1 document, il sottoscritto esperto, reperiti tutti gli elementi
necessati all'espletamento dellincarico conferito, allega la documentazione
fotografica (all. 2), le planimetrie dei bem oggetto di esecuzione (all. 3), acquisiti
presso 'ufficio tecnico del comune di Fiumefreddo di Siclia 1 certificati utbanistici
e precisamente I'autotizzazione di abitabiliti e agibilita n. 119/89 del 22/12/1989
(all. 4), la concessione edilizia in sanatoria n. 3/89 del 29/11/1989 (all. 5),
Pautotizzazione di abitabilitd n. 1/1990 del 10/11/1990 (all. 6), autorizzazione del
24/01/1990 per il cambio di destinazione d’uso (all. 7), acquisita documentazione
fotogtafica sullo stato di manutenzione dell’immobile (all. 8) ed elenco di tutte le
opere necessarie per la messa in sicurezza delle parti comuni del fabbricato e delle
singole unitd (all. 9), acquisito presso PAgenzia Delle Entrate della Provincia di

Catania le visute catastali (all. 10), relaziona quanto nel seguito dportato.
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2. IDENTIFI IONE DEI BENI ETTOQ DI STIMA

Le unita immobiliad oggetto di stima, fanno parte di un fabbrcato sito in

Fiumefreddo di Sicilia, via C. Battisti n. 23/25, e ptecisamente:

1.

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Unita immobiliate a piano terra, con accesso diretto da via C. Battisti . 23,
censito al N.C.E.U. del comune di Fiumefreddo di Sicilia al foglio n. 8,
particella 324 subaiterno 8. Nellintero confinante a sud in parte con corpo
scala ed in parte con locale altra ditta, ad est con terreno altra ditta ad
ovest con via C. Battisti e a nord con fabbticato altra ditta.

Unita immobiliare a primo piano lato sub, con accesso dal corpo scala (dal
civico n. 25), censito al N.C.E.U. del comune di Fiumefreddo di Sicilia al
foglio n. 8, particella 324 subalterno 6. Nell'intero confinante a sud con
fabbticato altra ditta, 2 nord in patte con corpo scala ed in patte con unita
stessa ditta, ad est con tetreno altra ditta e ad ovest con via C. Battisti.
Sono pertinenza dell’unita due terrazzi scoperti posti a sud e ad est.

Unita immobiliare a primo piano lato nord, con accesso dal corpo scala
(dal civico n. 25), censito al N.C.E.U. del comune di Fiumefreddo di Sicilia
al foglio n. 8, particella 324 subalterno 5. Nell'imtero confinante a sud in
parte con corpo scala ed in parte con unitd stessa ditta, a nord con
fabbricato altra ditta, ad est con tetreno altra ditta € ad ovest con via C.
Battisti. E pertinenza dell’unita il terrazzo scoperto posto ad est.

Unita immobiliare a secondo piano, con accesso dal corpo scala (dal civico
n. 25), censito al N.C.E.U. del comune di Fiumefreddo di Sicilia al foglio
n. 8, particella 324 subalterno 7. Nell'intero confinante a sud e a nord con
fabbricato altra ditta, ad est con terreno altra ditta e ad ovest con via C.
Battisti. Sono pertinenza dell’'unita due terrazzi scoperti posti 2 notd e a

sud.
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RIFICA DELLA PROPRIETA DEI BENI AL DEBITORE.
I beni sopra elencati sono in capo al debitore esecutato per una quota di proprieta

patiad 1/1.

4, ACCERTAMENTI SULL’ESATTA PROVENIENZA DEI BENI.
L’accertamento sull’'esatta provenienza dei beni oggetto di esecuzione e la
continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente all’atto di pignoramento
sono stati gia eseguiti dal precedente C.T.U. arch. Michele Capobianco.
5. ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SUI
BENL
Lo sctivente non ha eseguito accertamend sulle iscriziond e/o trasctizioni gravant
sui beni, pertanto sulle iscrizioni/trasctizioni si fimanda alla C.T.U. dell’arch.
Michele Capobianco.
6.  IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI OGGETTQ DI
ESECUZIONE.
Le unita immobiliari oggetto di esecuzione, sono ubicate nel comune di
Fiumefreddo di Sicilia, via C. Battisti n. 23/25 & sono censiti al N.C.E.U. del
Fiumefreddo di Sicilia al:
1. foglio 8, particella 324, sub. 8, Cat. C/2, Cl. 2, Cons. 217,00 mq, Rendita €
470,70 — P. T — via C. Battisti n. 23 — (locale magazzino)
2. foglio 8, particella 324, sub. 5, Cat. A/2, Cl. 5, Cons. 7,5 vani, Rendita €
464,81 —P. 1 —wvia C. Battisti n. 25 — (appartamento primo piano lato nord)
3. foglio 8, particella 324, sub. 6, Cat. A/2, CL 5, Cons. 7 vani, Rendita €
433,82 — P. 1 —via C. Battisti n. 25 — (appartamento primo piano lato sud)
4. foglio 8, particella 324, sub. 7, Cat. A/2, CL 5, Cons. 7 vani, Rendita €
433,82 — P. 2 —via C. Battisti n. 25 — (appartamento secondo piano)

Si evidenzia che il classamento delle unitd imumobiliati sopra citate
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(magazzino a piano terra ¢ civile abitazione a piani superiori) non sono

conformi alla destinazione urbanistica dell'edificio, in quanto con

Autorizzazione del 24/01/1990 (all. 7), rilasciata dal Comune di

Fiumefreddo di Sicilia, & stata autotizzata il cambio di destinazione d’uso
del piano terra, primo piano e secondo piano ad uffici.

Le planimetrie catastali sono conformi allo stato dei luoghi rilevati dallo
scrivente.

7. VERIFICA SULLA CONFORMITA URBANISTICA.

Le unita immobiliad oggetto di esecuzione signardano un fabbricato realizzato
negli anni 70/80, avente struttura portante in cemento armato, solai d’interpiano in
latero-cemento e solaio di copertura a tetto non praticabile a padiglione.

Le unitd a piano terra e prmo sono state realizzate in conformitd ai progett
approvati con C.E.C. in data 30/10/1974 e in data 13/06/1977, e dichiarat
agibili/abitabili con autotizzazione del 22/12/1989 (all. 4).

Per Pappartamento a secondo piano € stata rilasciata concessione edilizia in
sanatotia n. 3/89 del 29/11/1989 (all. 5), e autotizzazione di Abitabiliti in data
10/01/1990 (all. 6).

Successivamente in data 11/01/1990, la ditta propsetaria (debitote esecutato), ha
presentato istanza presso il comune di Frumefreddo di Sicilia tendente ad ottenere
il cambio di destinazione d’uso del magazzino a piano terra e degli appartamenti a
primo piano e secondo, trasformandoli ad uffici.

Con autotizzazione del 24/01/1990 il comune di Fiumefreddo di Sicilia, ha
autorizzato il cambio di destinazione d’uso.

Lo scrivente precisa che alla data odierna non ¢ stato eseguito il cambio di

destinazione d’uso presso gli uffici del catasto, pertanto ad oggi gli

immobili risultano al catasto con le destinazioni d’uso come da progetto
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approvato,
Lo scrvente:

- Vista la stima eseguita dal ptecedente C.T.U., tealizzata basandosi suile
destinazioni d’uso originarie;

- vista la poca appetibiliti di unitd immobiliari con destinazione duso ad
uffici (dovuta alle notevoli dimensioni dei locali oggetto di esecuzione ed
alla loto ubicazione rispetto al tessuto utbano)

eseguird la stima delle unitd con riferimento alla destinazione d’uso come da
progetto approvato (magazzino a piano terra e civile abitazione a primo piano e
secondo piano) decurtando 1 costl per una eventuale pratica edilizia per il cambio di
destinazione d’uso urbanistica.

8. COSTT INERENTI AT. CAMBIO DI DESTINAZIONE D*USO.

Lo scrivente facendo delle indagini presso l'ufficio tecnico del comune di
Fiumefreddo di Sicilia, ha appurato che, poiché trattasi di cambio di destinazione
d’uso senza intervent! edilizi, non sono previst pagament di oneri concessot.

Il costo per la regolarizzazione della pratica, per la predisposizione della
documentazione tecnica, ammonta ad € 1.000,00 per ad ogni unita
immobiliare,

9. VERIFICA SE T BENI PIGNORATI STANO OCCUPATI DAL DEBITORE

ESECUTATO O DA TERZI.

Da quanto rlevato in sede di sopralluogo le unita abitative oggetto di esecuzione,
non sono occupate, e sono nella disponibilita del debitore esecutato (in quanto
detiene le chiavi d’accesso), ad eccezione dell’appartamento a primo piano lato sud

che si trova nella disponibilita del delegato alla vendita.
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10, ELENCOQ DI TUTTI GLI ELEMENTI UTILI PER LE QPERAZIQNI DI

VENDITA.
I beni oggetto di esecuzione sono un edificio, a piano terta, pfimo piano e secondo
piano sito in Filumefreddo di Sicilia, via C. Battisti n. 23/25.
Detto immobile & collocato 2 sud-ovest del centro dttadine.
Il tessuto urbano limitrofo € costituito da edifici residenziali.
La zona € poco distante dalla via principale (via Umberto) ove sono ubicate, attivita
commerciali, di ristoro, di culto ecc...
Inoltre P'immobile & collocato a circa 3 Km dal lungo mate Marina di Cottone,
zona balneare.
L’intero fabbricato si compone di due unitid a piano terra adibite a magazzino (di
cui una gia venduta, precisamente 'unita al civico n. 27), due unita a primo piano
adibite a civile abitazione ed un appartamento a secondo piano. La scala rifinita
con pavimento in manno e tnghiera in ferro e vetro (foto n. 64), funge da
collegamento alle uniti abitative a primo piano e secondo piano, con accesso dal
civico n. 25 (foto n. 63).
lo stato di manutenzione della scala come mostrato dalla documentazione
fotografica, allegato n. 8 alla presente telazione, si fsulta carente per:

1. Caduta di intonaco e calcestruzzo della piazzetta scala tra il primo piano e

il secondo piano (foto n. 5);
2. Caduta di intonaco e pignatte del solaio di copertura (foto n. 6);
3. Macchie di umido e presenza di efflorescenze in prossimita delle
finestrature (foto n. 7 e 8).

Sul prospetto su via Cesare Battisti lo scrivente rileva situazioni di pericolo
per pedoni e veicoli, per possibile caduta accidentale di pezzi di intonaco.

Come mostrato nelle foto n. 9, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, della documentazione
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fotografica (all. n. 8), buona parte del prospetto ¢ interessato da lesioni e distacchi
di intonaco ¢/o calcinacci. In alcuni punti & gia avvenuta la caduta d’intonaco come
mosttato nella foto n. 7, ove l'atea ¢ stata transennata per impedire il
passaggio/sosta.

101 ZZin i fra civico n, 2

L'unita in questione riguarda un ampio locale adibito a magazzino, con accesso
ditetto da via Cesare Battisti n. 23 (foto n. 56). Nell'insieme confina a notd con
unita altra ditta, a sud in parte con corpo scala ed in parte con unita altra ditta, ad
est con terteno altra ditta e ad ovest con via Cesare Battistl,

Al suo nterno J'unita s1 compone di uo ampio locale (foto n. 57) di circa 219,17
mgq e con altezza di circa 4,00 m.

Il locale ¢ provvisto di ampia finestratura posta sulla patete nord ed est, ed &
rfinito con pavimentazione in mattonelle di cemento e le pareti ed i soffitti sono
rifiniti con intonaco civile pet interni.

L'uniti é provvista di servizi igienici posti a sud-est dei locali, composti da anti w.c.
(foto n. 58) e due w.c. (foto n. 59-60). Detti w.c. sono rifiniti con pavimenti con
mattonelle di ceramica e le pareti rivestite con maiolica.

Le potte interne (dei locali w.c.) sono 1n legno tamburato.

Gli infissi esterni sono in ferro (portone d’ingresso) e fetro e vetro {le finestre).
L’unita & provvista di impianto elettrico ed idrico.

I dati dimensionali del’unita sono superficie calpestabile circa 229,69 mq —
supetficie lorda di circa 239,64 mq ed altezza interna di circa 4,00 m.
Nell'allegato n. 8 lo scrivente rileva in diversi punti delle pareti perimetrali
fenomeni di umidita per risalita capillare e precisamente sulla parete a nord, foto n.
2 ¢ sulla parete confinante con 1l vano scala foto n. 1.

Nelle foto n. 3 ¢ 4 si nleva il distacco dell'intonaco e il crollo delle pignatte dovuto
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al rigonfiamento dei ferri dei travett. L’area sopra descritta ¢ prossima a crollo.
Tali inconvenienti sono dovute a infiltrazioni di acqua piovana proveniente dal
terrazzo dell’appattamento soprastante (appattamento a primo piano lato notd).
10.2 Appartamento a ptimo piano lato nord

L'uniti in questione riguarda un appartamento adibito a civile abitazione, con
accesso da scala comune alle altre unita, a cui si accede da via Cesare Battisti n. 25
(foto n. 63). Nell’insieme confina a notd con uniti altra ditta, a sud in parte con
corpo scala ed in parte con appartamento stessa ditta, ad est con terreno altra ditta
e ad ovest con via Cesare Battisti,

Al suo interno Punita si compone di ingresso (foto n. 21 - 22), salone (foto n. 23),
cucina (foto n. 24), disimpegno (foto n. 25-27), dpostiglio (foto n. 26), camera n. 3
(foto n. 28), lavandena (foto n. 29}, bagno (foto n. 30), camera n. 2 (foto n. 31),
camera n. 1 (foto n. 32) e da un ampio terrazzo (foto n. 33-34-35).

I dati dimensionali delPunitd sono superficie calpestabile circa 154,65 mq —
supetficie lorda di citca 175,53 mq ed altezza interna di citca 3,20 m. La
superficie complessiva del tetrazzo € di circa 89,09 mq.

I locali sono rifiniti con pavimento in ceramica € pareti con pittura lavabile. I locali
w.c. sono nfiniti con pavimentazione in ceramica e pareti rivestite in tmaiolica.

La porta d’ingresso ¢ in legno massello.

Le porte interne sono in legno tamburato.

Gli infissi esterni sono costituiti da infisso in legno con riquadn in vetro e serranda
avvolgibile.

L’appartamento & provvisto di impianto elettrico, idrico e di riscaldamento ma non
sono presente gli element radianti {termosifoni).

Nellallegato n. 8 lo scrivente riporta diverse criticita all'interno dell’appartamento ¢

precisamente :
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1. Presenza di umido allinterno al soffitto del bagno (foto n. 32);

2. Presenza di umido al soffitto del disimpegno (foto n. 33);

3. Camera n. 2, distacco di intonaco e pignatte con tingonfiamento dei ferti dei
travetti del solaio (foto n. 34) e distacco del pavimento dal massetto (foto n.
35);

4. Macchia di upudo all’interno al soffitto della camera n. 1 (foto n. 36);

5. Rigonfiamento pavimento nel locale ingtesso (foto n. 37);

6. Lesioni intonaco con ringonfiamento ferri del pilastro (foto n. 39-40);

7. Lesioni della pavimentazione e del sottostante strato d’impermeabilizzazione
del terrazzo (foto n. 38)

La presenza di umido ed i relativi danni descritti ai superior punti 1, 2, 3, 4 sono

imputabili alle mfitrazioni di acqua proveniente dai terrazzi presenti al secondo

piano. I danneggiamenti alla pavimentazione desctitti al punto 3 e 5 sono

imputabili alla non perfetta messa in opera della pavimentazione (0 quanto prvi di

giunto-fuga) e all’'utilizzo di collante non idoneo al tipo di pavimentazione.

103 A men fimo pian

L’uniti in questione riguarda un appartamento adibito a civile abitazione, con

accesso da scala comune alle altre unita (foto n. 1), a cul s1 accede da via Cesare

Battisti n. 25 (foto n. 63). Nell'insieme confina a nord in parte con appartamento

stessa ditta ed n parte con corpo scala, a sud con unita altra ditta, ad est con

terreno altra ditta e ad ovest con via Cesare Battisti.

Al suo interno Punita si compone di ingresso (foto n. 2), salone (foto n. 3, 4),

cucina (foto n. 6), bagno n. 1 (foto n. 7), ripostiglio (foto n. 8), disimpegno (foto n.

5, 9), bagno n. 2 (foto n. 10, 11), camera n. 1 (foto n. 12), camera n. 2 (foto n. 13,

14), camera n. 3 (foto n. 15) ¢ da due ampi terrazzi di cui il primo prospiciente la

pubblica via (foto n. 16, 17, 18) ed 1l secondo posto ad est confinante su area altra
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ditta (foto n. 19, 20).

I dati dimensionali dell’'unita sono superficie calpestabile circa 177,00 mq ~

superficie lorda di circa 180,64 mq ed altezza interna di citca 3,20 m. La

superficie complessiva dei due terrazzi ¢ di citca 81,17 mq.

I locali sono rifiniti con pavimento in ceramica e pareti con pittura lavabile. I locali

w.c. sono rifiniti con pavimentazione in ceramica e pareti Hivestite i maiolica.

La porta d’ingresso € in legno massello.

Le potte interne sono in legno tamburato.

Gli infissi esterni sono costituiti da infisso in legno con riquadr in vetro e serranda

avvolgibile.

L’appartamento e provvisto di impianto elettrico, idrico e di rscaldamento ma non

sono presente gli element radianti (termosifoni).

Nell’allegato n. 8 lo scrivente riporta diverse criticita all'interno dell’appartamento e

precisamente :

1. Rigonfiamento con conseguente distacco della pavimentazione del locale
ingresso (foto n. 18);

2. Cadutz di intonaco e delle pignatte con rdgonfiamento dei ferri dei travetti sul
soffitto del salone (foto n. 19, 20);

3. Presenza di umido con processo avanzato di carbonatazione dell'intonaco del
soffitto della cucina (foto n. 21);

4. Macchia di umido diffuse con distacco dell’intonaco e delle pignatte sul soffitto
del disinpegno (foto n. 22, 23);

5. Ptesenza di umido con processo avanzato di catbonatazione dell’intonaco del
soffitto del bagno n. 2 (foto n. 24);

6. Lesione dellintonaco della parete divisotia delle camere 2 e 3, presenza di

umido parete confinante il terrazzo e distacco di intonaco e caduta di pignatte
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sul soffitto della camera n. 2 (foto n. 25, 26, 27);

7. Rigonfiamento con conseguente distacco della pavimentazione, lesione
dell'intonaco con ptesenza di umido parete esterna e presenza di umido al
soffitto della camera n. 1 (foto n. 28, 29, 30);

8. Lesioni della pavimentazione e del sottostante strato d’impetmeabilizzazione
del tetrrazzo.

9. Assenza npella porta d’ingresso dello stipite e cotnice in marmo, con
deformazione del vano murario con conseguente impossibilita di chiusura della
porta stessa (foto n. 1 dell’allegato n. 2)

La presenza di wmido ed i relativi danni descattt at superiord puntt 2, 3, 4, 5, 6, 7

sono imputabili alle infiltrazioni di acqua proveniente dail terrazzi presenti al

secondo piano. I danneggiamenti alla pavimentazione descritti al punto 1 e 7 sono

imputabili alla non perfetta messa in opera della pavimentazione (in quanto prvi di

glunto-fuga) e all'utilizzo di collante non idoneo al tipo di pavimentazione.

104 A amento a secondo piano

L'unitd in questione riguarda un appartamento adibito a civile abitazione, con

accesso da scala comune alle altre unita (foto n. 36), a cui si accede da via Cesare

Battisti n. 25 (foto n. 63). Nell’insieme confina a nord e a sud con fabbricato altra

ditta, ad est con tetreno altra ditta € ad ovest con via Cesare Battisti.

Al suo interno 'unita si compone di soggiorno (foto n. 37, 38), salone (foto n. 39,

40), camera n. 1 (foto n. 41), camera n. 2 (foto 0. 42), bagno (foto n. 43), lavanderia

(foto 0. 44), cucina (foto n. 45), dpostighio (foto n. 46), disimpegno (foto n. 47),

ingresso (foto n. 48) e da due ampi terrazzi di cui il primo posto a sud

dell’appartamento (foto n. 49, 50, 51, 52) ed i secondo posto a nord

dell’appartamento (foto n. 53, 54, 55).

I dati dimensionali dellunita sono supetrficie calpestabile circa 117,39 mq —
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superficie lorda di circa 155,48 mq ed altezza interna di circa 3,20 m. La

supetficie complessiva dei due terrazzi ¢ di circa 222,81 mq.

I locali sono tifiniti con pavimento in ceramica e pareti con pittura lavabile. I locali

w.c. sono nfiniti con pavimentazione in ceramica e pareti tivestite in maiolica.

La porta d’ingresso & in legno massello.

Le potte interne sono in legno tamburato.

Gli infisst esterni sono costituiti da infisso in alluminio con tiquadti in vetro e

serranda avvolgibile.

I’appartamento €& provvisto di impianto elettrico, idrico e di riscaldamento ma non

sono presente gli element radianti {termosifons).

Nell’allegato n. 8 lo scrivente rporta diverse crticita all'interno dell’appartamento e

precisamente :

1. Mancanza di porzione di pavimento e rgonfiamento della pavimentazione
della porzione limitrofa al locale soggiorno (foto n. 41);

2. Rigonfiamento della pavimentazione nel disimpegno (foto n. 42);

3. Rigonfiamento della pavimentazione nel locale ingresso (foto n. 43);

4. Lesioni e distacco intonaco parapetto terrazzo prospettante via C. Battisti (foto
n. 44);

5. Lesioni alla pavimentazione e allimpermeabilizzazione del terrazzo a sud
dell’appartamento (foto n. 45, 46);

6. Lesioni alla pavimentazione e all'impermeabilizzazione del terrazzo a nord
dell’appattamento (foto n. 47, 48).

I danneggiament alla pavimentazione desctitti al punto 1, 2 e 3 sono imputabili alla

non perfetta messa in opera della pavimentazione (in quanto privi di giunto-fuga) e

allutilizzo di collante non idoneo al tipo di pavimentazione. Le problematiche

rscontrate nella pavimentazione dei due terrazzi & dovuta alla vetusta della
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struttura e alla mancanza di esecuzione di intervent di manutenzione ordinaria e di
pulizia dei terrazzi.

12. ELENCO DELLE OPERE DA ESEGUIRE PER METTERE IN
SICUREZZA LE PARTI COMUNI DELL'INTERO IMMOBILE E LE
INGOLE UNITA’ ETTO DI STI

Lo scrivente nel cotso dei sopralluoghi eseguiti, presso le unita immobiliati oggetto
di esecuzione, ha rilevato in ogni singola unitz immobiliare e nelle parti comuni
(quali locale scala e prospetti) deterioramento delle facciate con la possibile caduta
di intonaco e/o calcinacci, infiltrazioni d’acqua, ¢ problemi alla pavimentazione.
Nel computo metrico (allegato n. 9) lo scrivente ha riportato tutte le lavorazioni
necessarie e i loro ammontare economico, al fine di eliminare ogni forma di
pericolo causato dal degrado in cui versano le unita immobiliar oggetto di
esecuzione. Detto computo € stato realizzato in capitoli, che tengono conto delle
quote d'incidenza da attribuire ad ogni singola unita immobiliare in rferimento alle
parti comuni, e precisamente:
1. Lavori da esegnire al vano scala (i costi vanno tipattiti in maniera equa alle
tre unita abitative a primo piano e secondo piano);
2. Lavori da eseguire al prospetto (i costi vanno ripartiti in maniera equa alle
tre unita abitative a primo piano e secondo piano, e alle due unita adibite a
magazzino a piano tetra);
3. Lavon di dptistino tertazzo primo piano lato notd (1 costl vanno tipattitl
1/3 all’unita abitativa a primo piano lato nord e 2/3 al locale magazzino a
piano terra identificato al civico n. 23);
4. Lavori di ripristino dei due terrazzi a primo piano lato sud (i costi vanno
ripattii 1/3 all'unitd abitativa a ptimo piano lato sud e 2/3 al locale

magazzino a pilano terra %gia venduto” con accesso dal civico
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identificato al civico n. 27);

5. Lavon di ripristino terrazzo secondo piano lato nord (i costi vanno
tipartiti 1/3 all'unitd abitativa a secondo piano e 2/3 ai locali sottostanti e
cio¢, allappartamento a primo piano lato nord e al locale magazzino a
piano terra con accesso dal civico n. 23);

6. Lavor di sipristino terrazzo secondo piano lato sud (1 costi vanno tipartiti
1/3 all’'vnita abitativa a secondo piano e 2/3 ai locali sottostanti e ciog,
allappartamento a primo piano lato sud e al locale magazzino *gia
venduto” a piano terra con accesso dal civico n. 27);

7. Lavod allinterno dell’appartamento 2 primo piano lato nord (1 costl sono
per intero attribuiti all'unita in questione);

8. Lavori all’interno dell’appartamento a primo piano lato sud (1 costi sono

per intero attribuiti allPunita in questione);
9. Lavon allinterno dell’appartamento a secondo piano (i costl sono pet
intero attribuiti all’unita in questione);
10. Lavori all'interno dell'unitd a piano terra. civico n. 23 (1 costi sono per
intero attribuiti all’unita in questione).
Dal computo dei Javon allegato n. 9 alla presente si ottiene:
e [ lavoti a carico dellunita a piano terra con ingresso dal civico n. 23, hanno il
seguente costo

C =€7.419,42 + € 4.246,10 + € 6.585,71 + € 2.822,86 = € 21.074,09

p-t.n. 23

e I lavon a catico dellunita a piano terta con ingresso dal civico n. 27, “gia
venduto” hanno il seguente costo
C =€3.811,76 + € 6.022,10 + € 2.822 86 = € 12.657,10

pLn277

e Ilavon a carico dell'uniti a ptimo piano lato nord haono il seguente costo
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C 1 o nora = € 5.438,09 + € 4.246,10 + 3.292,86 + 2.822,86 + 1.184,29 = €
16.985,01
® Ilavori a carico dell’'unita a ptimo piano lato sud hanno il seguente costo
C i hwena— € 14.341,00 + €3.811,76 + 3.011,24 + 2.822,86 + 1.184,29 = €
25.171,15
¢ [lavon a carico dell'unita a secondo piano hanno il seguente costo
C _,=€2006,23 + €3.811,76 + 4.246,10 + 2.822,86 + 1.184,29 = €14.071,24
I costi sopra determinati verranno decurtati dal valore di mercato di ogni
singola unita immobiliare.

13. DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO.

Si procedera alla stima dell’unitd immobiliare con riferimento alle condizioni e
consistenza cosi come nscontrate dallo scrivente nel corso del sopralluogo
effettuato. Al fine di determinare il valore si € proceduto alla stima col metodo
sintetico comparativo (confronto diretto) e col metodo di capitalizzazione del
reddito, assumendo come valore pit probabile quello rsultante dalla media

atitmetica dei due valori.

13.1 Locale Magazzino a piano terta al civico n. 23.

Stima col metodo comparativo

Vm= S m X Veymg X Ko

Determinazione della superficie commerciale (S_,...)}

Seguendo le linee guda impartite dall’Osservatorio del Mercato Immobiliate
del’Agenzia del Territorio, esaminato il caso in esame di unita immobilare si
considera come superficie commerciale la somma della superficie dei vam
principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota occupata dai mur

interni e delle tamponature.
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Scalpm_ = Magazzino (219,17 mq) + ant. w.c. (5,22 mq) + w.c. 1 {2.60 mq) + w.c. 2 (2.70 mq)—

229,69 mq

Scomm = Sepe, + I0C. murd int. = 229,69 + 9,95 = 239,64 mq in c.t. 240,00 mq

‘comm

Determinazione del coefficiente di metito (K)

Stato locative Libera 100%
Livello di piano piano terra 0%
Stato di consetrvazione mediocre -10%
TLuminosita Luminoso 5%
Impianti Elettrico/idrico 5%
altezza H=4,00 5%
Posizione Semi-centrale 5%
K=110%

Determinazione del valore di mercato unitario (Ve )

Facendo riferimento ad indagini di mercato presso gli operatorn di zona,
considerando le condizioni intunseche (consistenza, grado di finiture, stato di
consetvazione, servizi ecc.) ed estrinseche (orientamento, ubicazione, livello di

= 500,00 € / mq

piano ecc.), st conviene un valore Vg,
In definitiva si ottiene
Vm, = 240,00 mq x 500,00 €/mq x 110% = € 132.000,00

Stita per capitalizzazione del reddito

Da indagini svolte dal sottoscritto sul tertitorio di Fiumefreddo di Sicilia emerge un
valote di locazione pad a cirea 2,50 €/mq* mese, riferito alla supestficie
commerciale. La supetficie commerciale delle unita oggetto di esecuzione ¢ pati a
circa 240,00 mq.

Valote di locazione annuo : mq 240,00 x € /mqg* mese 2,20 x 12 = € 7.200,00
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Spese complessive annue pari al 25%

S= €7.200,00x 0.25=¢€ 1.800,00

Reddito netto annuo:

Ro = € 7.200,00 — € 1.800,00 = € 5.400,00

Saggio di capitalizzazione S = 4,00 %

Valote unita:

Vm, = € 5.400,00 / 4.00 % = € 135.000,00

Media dei risultati

V m = (€ 132.000,00+ € 135.000,00) / 2 = € 133.500,00

Il valore di mercato nelle attuali condizioni si ottiene decurtando 1 costi da
sostenere per la regolarita urbanistica (cambio di destinazione d’uso) ed 1 costi per i
lavori di messa in sicurezza delle parti comuni del fabbricato e dell’'unita in oggetto
richiamati al superiore paragrafo 12

VYV m =€ 133.500,00 - € 1.000,00 - € 21.074,09 = € 111.425,51 (valore di metcato
nelle attuali condizioni)

Il valore stimato verra ridotto del 15% per I'assenza di garanzia per vizi del bene
venduto, ottenendo il valore di vendita

v =€ 111.42551 - € 111.425,51 x 0.15 = € 94.711,68 in c.t. € 95.000,00

garape civico 23
(valore di vendita).

13.2 Appartamento a primo piano lato nord

Stima col metodo comparativo

Vm=3S__.xV /g X K. oo

Determinazione della supetficie commerciale (S,,.,..)

Seguendo le linee guida impartite dall’Osservatotio del Mercato Immobiliare
del’Agenzia del Tertitotio, esaminato il caso in esame di unitd immobiliare si

considera come superficie commerciale la somma della superficie dei vam
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principali e degli accessori dirett, comprensiva della quota occupata dai musi
interni. Le tamponature in comunione con le altre abitazioni saranno computate al
50%. 1l tetrazzo poiché assimilabile a pertinenza esclusiva di ornamento,
comunicante con i vani principali si computeri al 30% fino ad una superficie di 25
mgq, Pulteriore superficie sara computata al 10%.

S catpess, = 1087, (10,86 mq) + salone (42,93 mq) + cucina (17,82 mq) + dis. (13,93 mq) + dip. (1,89
mq) + camera n. 3 (13,86 mq) + lav. (6,07 mq) + bagno (6,41 mq) + camera n. 2 (21,67 mq) +
camera n. 1 (19,21 mq) = 154,65 mq

S rame — 89,09 mq

S = 25,00 x 0,30 + (89,09 — 25,00) x 0,10 = 13,91 mq

omog. terrazzo

S-comm = Scupes. T I0C. murd int. e tamp. est. + 8 = 154,65 mq + 20,88 mq

QOMOg. LCIrazzo

+ 13,91 mq = 189,44 mq in c.t. 190,00 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

Stato locativo Libera 100%
. o Primo piano senza
Livello di piano AW S -5%
Stato di conservazione mediocte -10%
Luminositd Molto Luminoso +10%
_ Presente/mancano gli
tiscaldamento elementi radianti 0%
Tipologia Civile abitazione 5%
Posizione Semi-centrale 5%
K=105%

Determinazione del valore di mercato unitario (Ve )
Facendo nferimento ad indagini di mercato presso gli operatort di zona,
considerando le condizioni intrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di

conservazione, servizi ecc.) ed estrnpseche (orentamento, ubicazione, livello di
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piano ecc.), siconviene un valore Vg, = 750,00 € / mq
In definitiva si ottiene
Vm, = 190,00 mq x 750,00 €/mq x 105% = € 149.625,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagini svolte dal sottoscritto sul territorio di Fiumefreddo di Sicilia emerge un
valore di locazione pari a circa 2,70 €/mq* mese, riferito alla superficie
commetciale. La supetficie commerciale delle unitd oggetto di esecuzione ¢ pari a
circa 190,00 mq.

Valore di locazione annuo : mq 190,00 x € /mq* mese 2,70 x 12 = € 6.156,00
Spese complessive annue part al 25%

S= €6.156,00x 0.25 =€ 1.539,00

Reddito netto annuo:

Rn =€ 6.156,00 —€ 1.539,00 = € 4.617,00

Saggto di capitalizzazione S = 3.30 %

Valore unita:

Vm, = €4.617,00 / 3.30 % = € 139.909,09

Media dei risultati

V m = (€ 149.625,00+ € 139.909,09) / 2 = € 144.767,04

Il valore di mercato nelle attuali condizioni si otHene decurtando i costi da
sostenere per la regolarita urbanistica (cambio di destinazione d’uso) ed 1 costi per i
lavon di messa in sicurezza delle parti comuni del fabbrcato e dell’unitd in oggetto
rchiamati al supetote paragrafo 12

Vm = € 144.767,04 - € 1.000,00 - € 16.985,01 = € 126.782,03 (valore di mercato
nelle attuali condizioni)

11 valore stimato verra tridotto del 15% per l'assenza di garanzia per vizi del bene

venduto, ottenendo il valore di vendita
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Vv = € 126.782,03 - € 126.782,03 x 0.15 = € 107.764,73 in c.t. €

appart 1p. nord

108.000,00 (valore di vendita).

13.3 Appartamento a ptimo piano lato sud

1 m m iV

Vm= S X Veimg X Ko

Determinazione della superficie commerciale (S_,,,...)

Per quanto detto al superiore paragrafo 13.2 si ha:

Seaipese. = ingr. (8,52 mq) + salone (41,75 mq) + cucina (2145 mq) + dis. (24,26 mq) + tip. (2,52
mq) + camera 0. 3 (11,41 mq) + bagno n. 2 (4,04 mq) + bagno n. 1 (7,70 mq) + camera n. 2 (22,41
mq) + camera n. 1 (13,73 mq) = 177,00 mq

S ez = 50,95 mq + 30,22 = 81,17 mq

S = 25,00 x 0,30 + (81,17 — 25,00) x 0,10 = 13,12 mq

Omog. emazrzo

Secomm = Scupese. T iNC. UL int. € tamp. est. + S = 177,00 mq + 3,64 mq +

<comm 0Omog. tesrazzi

13,12 mq = 193,76 mq in c.t. 194,00 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

Stato locativo Libera 100%
] o Prmo piano senza o
Livello di piano ascensore -5%
Stato di conservazione mediocre -10%
Luminosita Molto Luminoso +10%
_ Presente/mancano gli .
tiscaldamento element radianti 0%
Tipologia Civile abitazione 5%
Posizione Semi-centrale 5%
K=105%

Determinazione del valote di mercato unitario (Ve )

Facendo riferimento ad indagini di mercato ptesso gli operatorl di zona,
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considerando le condizioni intrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di
consetvazione, servizi ecc.) ed estrinseche (orientamento, ubicazione, livello di

piano ecc.), si conviene un valore V.. = 750,00 € / mq

/mq
In definitiva si ottiene

Vm, = 194,00 mq x 750,00 €/mq x 105% = € 152,775,00

Stima per capitalizzazione del reddit

Da indagini svolte dal sottosctitto sul tettitorio di Fiumefteddo di Sicilia emetge un
valore di locazione pari a circa 2,70 €/mq* mese, riferito alla superficie
commerciale. La superficie commerciale delle unitd oggetto di esecuzione & pari a
circa 194,00 mq.

Valore di locazione annuo : mq 194,00 x € /mq* mese 2,70 x 12 = € 6.285,60
Spese complessive annue pati al 25%

S= €6.28560x 025=€ 1.571,40

Reddito netto annuo:

Rn = € 6.285,60 —€ 1.571,40 = € 4.714,20

Saggio di capitalizzazione S = 3.30 %

Valore unita:

Vm, = €4.714,20 / 3.30 % = € 142.854,54

Media dei risultati

V m = (€ 152.775,00+ € 142.854,54) / 2 = € 147.814,77

Il valore di mertcato nelle attuali condizioni si ottiene decurtando i costi da
sostenere per la regolarita urbanistica (cambio di destinazione d’uso) ed 1 costl per i
lavori di messa in sicurezza delle patti comuni del fabbricato e dell’unita in oggetto
richiamati al superiore paragrafo 12

Vm = € 147.814,77 - € 1.000,00 - € 25.171,15 = € 121.643,62 (valore di mercato

nelle attuali condizioni)

Pubblicazione ufficiale a% uso esclusivo personale - & vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: CICCIA ALFIO Emesso Da: ARUBAPEC S .P.A, NG (



1l valore stimato verra ridotto del 15% per I'assenza di garanzia per vizi del bene
venduto, ottenendo il valore di vendita
Vv =€121.643,62 - € 121.643,62 < 0.15 = € 103.397,08 in c.t. € 103.000,00

app. 1p. sud —
(valore di vendita).

4A en ndo pi

I m m

V=8 0m X Vemg X Ko
Determinazione della superficie commerciale (S,,...)
Per quanto detto al superiore paragrafo 13.2 si ha:
Scuipers. = ingt. (7,13 mq) + salone (29,37 mq) + soggiomo (14,44 mq) + cucina (18,40 mq) + dis.
(10,24 mq) + tip. (3,71 mq) + bagno (7,24 mq) + lav. (6,55 mq) + camera n. 2 (20,24 mq) + camera
n.1 (17,48 mq) = 117,39 mq

S = 93,39 mq + 129,42 = 222,81 mq

S oo e = 25,00 x 0,30 + (222,81 — 25,00) x 0,10 = 27,18 mq

S-comm = Seitpes, T 10C. murl int. e tamp. est. + S = 117,39 mq + 38,09 mq

OMOE. torrAzz

+ 27,18 mq = 182,66 mq in c.t. 183,00 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

Stato locative Libera 100%
) L secondo piano senza \
Livello di piano ASCEnsore -10%
Stato di conservazione discrete -5%
Luminosita Molto Luminoso +10%
_ Presente/mancano gli .
rscaldamento elementi radianti 0%
Tipologia Civile abitazione 5%
Posizione Semi-centrale 5%
K=105%
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Determinazione del valore di mercato unitario (Ve )

Facendo rferimento ad indagini di mercato presso gli operaton di zona,
considerando le condizioni intrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di
conservazione, servizi ecc.) ed estrinseche (otientamento, ubicazione, livello di
piano ecc.), siconviene un valore Vg, = 750,00 € / mq

In definitiva si ottiene

Vm, = 183,00 mq = 750,00 €/mq x 105% = € 144.112,50

Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagini svolte dal sottoscritto sul tertitorio di Fiumefreddo di Sicilia emerge un
valore di locazione pad a citca 2,70 €/mq* mese, dferito alla supetficie
commerciale. La superficle commerciale delle unitd oggetto di esecuzione € par a
circa 183,00 mq.

Valote di locazione annuo : mq 183,00 x € /mq* mese 2,70 x 12 = € 5.929,20
Spese complessive annue pad al 25%

S= €592920x 0.25=€ 1.482,30

Reddito netto annuo:

Rn = €5.929,20 —€ 1.482,30 = € 4.446,90

Saggio di capitalizzazione S = 3.30 %

Valote unita:

Vm, = € 4.446,90 / 3.30 % = € 134.754,54

Media dei risultati

V m = (€ 144.112,50+ € 134.754,54) / 2 = € 139.433,52

Il valore di metcato nelle attuali condizioni si otHene decurtando 1 costi da
sostenere per la regolaritd urbanistica (cambio di destinazione d’uso) ed 1 costi per i
lavori di messa in sicurezza delle parti comuni del fabbricato e dell'unita in oggetto

rchiamati al supetiore patragrafo 12
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Vm =€ 139.433,52 - € 1.000,00 - € 14.071,24 = € 124.362,28 (valore di mercato
nelle attuali condizioni)

1l valote stimato verra ridotto del 15% per 'assenza di gatanzia pet vizi del bene
venduto, ottenendo il valore di vendita

\' = € 124.362,28 - € 124.362,28 x 0.15 = € 105.707,94 in c.t. € 106.000,00

app. 2p.

(valore di vendita).

Riassumendo i valoti di vendita delle unitd immobiliari oggetto di vendita

sS0N0:
® Ve civicors = € 95.000,00
® Vi 1o not = € 108.000,00
o Vo io.ma= €103.000,00
o Vo oamen 29, = € 106.000,00

14. VENDITA IN LOTTT.

Lo scrivente nei superioti paragrafi ha eseguito una stima analitica di ogni singola
uniti immobiliare, indicandone anche gli eventuali costi relativi ai lavori di messa
in sicurezza delle parti comuni dell’intero fabbrcato e delle singole unita.

La vendita delle unita imamobiliad in oggetto in un unico lotto di vendita, tisulta
essere difficoltosa visto il valore complessivo.

Pertanto si consiglia di vendere le uniti immobiliari in singoli lott1, disponendo
che con il deavato ottenuto dalla vendita della prima unita immobiliare s1
eseguano 1 lavor descritti al supetore capitolo 13, rendendo piu appetibili le

rimanent! unitd immobiliari ed eliminando le situazioni di pericolo di crollo.

15, CONCLUSIONI,
Nelle note seguenti vengono riepilogati 1 rsultati degli accertamenti.

Lo scrivente nei superiori paragrafi ha risposto ai quesiti posti dal G.E. e

Pubblicazione ufficiale a% uso esclusivo personale - & vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: CICCIA ALFIO Emesso Da: ARUBAPEC S .P.A, NG (



precisamente:

L’identificazione dei beni oggetto di stima (¢ stata ampiamente trattata al
supetiore paragtafo 2);

La verifica della proprieta in capo al debitore (1 beni sono in capo al

debitore esecutato in piena proprieta);

Accertamenti sull’esatta provenienza dei beni (per 1 quesito in questione
si rimanda la lettura alla perizia di stima gia eseguita dal precedente consulente
“arch. Michele Capobianco” ove & stata gia accertata la continuita delle

trascrizioni riferite nel ventennio anteriore alla data del pignoramento)

avanti sui beni (per il quesito in
questione si rimanda la lettura alla perizia di stima gia eseguita dal precedente
consulente “arch. Michele Capobianco” ove sono state gid eseguiti gli
accertamenti sulle trasctizioni/iscrizioni pregiudizievoli gravanti sulle unita
oggetto di stuma)

Identificazione catastale dei beni oggetto di esecuzione (al superiore
paragrafo 6 si riporta gli identificativi catastali dei beni in oggetto);

Descrizione sulla conformita utbanistica delle uniti oggetto di

esecuzione (si rinvia al supetiore paragrafo 7, ma si precisa che le unita
oggetto di esecuzione sono conformi ai progetti approvati, ma allo stato
odierno vi & una discordanza fra la destinazione catastale e la destinazione
urbanistica.

Costi inerenti al cambio di destinazione d’uso (Le unita immobiliad oggetto di
vendita hanno maggiore possibilita di mercato se vendute con destinazione
d’uso a civile abitazione rispetto ad uffici (destinazione d’uso odierna), lo
scrivente  ha  ipotizzato un eventuale cambio di  destipazione d’uso,

assoggettando ad ogni unita immobiliare un onere pard ad € 1.000,00 per
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competenze tecniche e spese comunali.

e Verifica se i beni pignorati siano occupati dal debitore esecutato o da
terzi (Le unita oggetto di esecuzione non sono occupate e sono nella
disponibilita del debitore esecutato, ad eccezione dell’'uniti immobiliare a
primo piano lato sud in quanto sono state consegnate le chiavi d’accesso al
delegato alla vendita;

o Elenco degli elementi utili per le opetazione di vendita (La desctizione di

tutte le unita oggetto di esecuzione & riportata al supetiore paragrafo 10).

¢ L’elenco delle opere da eseguire per mettere in sicurezza le parti comuni
dell’intero immobile ¢ le singole wnita’ oggetto di stima (é stato trattato al

superiore paragrafo 12, e nell’allegato n. 9 ove sono stati determinati 1 seguenti
costl per ogni unitd immobiliare:

1. C = € 21.074,09

p.t. o 23

2. C,,.»=€12.657,10

3. C . raono = € 16.985,01
C 1 ioss = € 25.171,15

5. C,,=€14.071,24

e Valore di vendita delle unitd oggetto di stima nelle attuali condizioni

501N0:
LV e ciicors = € 95.000,00
2.V o tp. o = € 108.000,00
3. Voo 1p.sa = €103.000,00
4. Vo omeno,2p, = € 106.000,00

I valori sono comprensivi di riduzione pari al 15% per ’assenza di garanzia
per vizi del bene venduto, oneri per cambio di destinazione d’uso e delle

spese per 'esecuzione dei lavori di messa in sicurezza delle parti comuni del
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fabbricato e delle singole unita abitative.

* Vendita in lotti,

Lo scrivente nei superiori paragrafi ha eseguito una stima analitica di ogni singola

unitd immobiliare, indicandone anche gli eventuali costi inerenti 1 lavori di messa

in sicurezza delle parti comuni dell’intero fabbricato e delle singole unita.

risulta essere difficoltosa visto I’elevato valore dell’intero fabbricato.

Pertanto si consiglia di vendere le unita immobiliari in singoli lotti, disponendo

che con il ricavato ottemito dalla vendita della prima unitd immobiliare si

eseguano 1 lavon descrttl al superote capitolo 13, rendendo piu appetibili le

rimanent unita immobiliari ed eliminando le situazioni di pericolo di crollo.

Con la presente che si compone di n. 32 pagine dattiloscritte lo scrivente ritiene di

avere assolto all'incarico conferito, e rimane a disposizione del G.E. per ultenori

adempimenti.
Si allegano alla presente:
1. Verbale di sopralluogo;
2. Documentazione fotografica;
3. Planimetria stato di fatto;
4. Certificato di abitabilita e agibilita n. 119/89 del 22/12/1989 ;

r ® =Noe

Concessione edilizia in sanatotia n. 3/89 del 29/11/1989;

Autorizzazione di abitabilita n. 1/1990 del 10/11/1990;

Autorizzazione pet cambio di destinazione d’uso del 24/01/1990;
Documentazione fotografica sullo stato di manutenzione dell'immobile;
Elenco delle opere da eseguire per la messa in sicurezza delle parti comuni

del fabbrcato e delle singole unita immobilian;

10. Visure Catastali. 11 C.T.U.
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